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 ايطّهٔ ايعػٛا٥ٞ بين أدٚات ايت١٦ٝٗ ٚايتعُلر ٚممازضات ايؿاعًين
 ''اؾصا٥س -  دزاض١ َٝدا١ْٝ لمد١ٜٓ ب٦سايعاتس ''
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  اؾصا٥س–داَع١ ايعسبٞ ايتبطٞ، تبط١                                         
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ٜدزع ٖرا ايبشح إغهاي١ّٝ ايطّهٔ ايعػٛا٥ٞ، َٚا ٜساؾكٗا َٔ ؼدّٜات تٛاد٘ :المًدّص
ايتّذُعات ايطّها١ْٝ، نُا ٜٗدف يلإداب١ ع٢ً بعض ايتّطاؤلات ذات ايص١ً بالمٛضٛع، 

نايتّشهِ في ايُّٓٛ اؿطسٟ، ٚاْعهاضات تصاٜد ايطًّب ع٢ً ايعكاز، َٚا ٜتبع٘ َٔ 
اضتٗلاى  يًُذاٍ، َٚٓ٘ إَها١ْٝ ايٛصٍٛ يبعض ايّٓتا٥ر، ايتي َٔ غأْٗا إٔ تطاعد 
ايؿاعًين في زضِ اـطط ايطّسٚز١ٜ، ٚٚضع ايتّصٛزات ٚايلداَر ايهؿ١ًٝ َٔ أدٌ 

ايتّشهِ ٚفاب١ٗ كتًـ ايسِّٖاْات ايتي تٛادِٗٗ في تطٝلر المدٕ، ٚبما ٜطُٔ لشِ نريو 
تمجٌ َد١ٜٓ ب٦سايعاتس، ٖٚٞ  .ي١ْٛٝ في ؼكٝل أٖداف ايتّدطٝط اؿطسٟ ٚايت١ُّٝٓ المطتدا١َ

َٔ المدٕ المتٛضط١ ايٛاقع١ غسم اؾصا٥س ع٢ً ايػّسٜط اؿدٚدٟ َع اؾُٗٛز١ٜ ايتْٛط١ٝ 
ساي١ لشرٙ ايدزاض١، ٚيلإداب١ ع٢ً ايتطاؤلات ايس٥ٝط١ٝ اعتُدْا ع٢ً َكازب١ ايبشح 

المٝداْٞ، ايتي أتاست يٓا ايؿسص١ لمكاب١ً بعض ايؿاعًين نالمٓتدبين َٚط٦ٛيٞ الإدازات 
ٚالمصالح ايتك١ٝٓ المهًؿ١ بايعُسإ، ٖرٙ المٓٗذ١ٝ ساٚيٓا َٔ خلالشا تػدٝص كايؿات 

ايتعُلر بالمد١ٜٓ، عٔ طسٜل ٚصـ ٚؼًٌٝ كتًـ ممازضات ايطهإ ٚايؿاعًين ؾُٝا ٜتعًل 
يكد قادتٓا ايدزاض١ إلى اضتدلاص بعض َطببات ايطّهٔ ايعػٛا٥ٞ، .بايطهٔ ايعػٛا٥ٞ

٠ّٛ بين ايطّهإ ٚقت٣ٛ ايتّػسٜع ايعكازٟ ٚايعُساْٞ، إضاؾ١ إلى  ٚايتي ْرنس َٓٗا  أتِّطاع الش
عدّ َساؾك١ الإطاز ايّٓعسٟ يًدّزاضات ايعُسا١ْٝ غطٛات تطبٝك١ٝ، ْٚكص ايسّقاب١ ايلاش١َ 

 ٌّ يتشكٝل الأٖداف المططّس٠، ٚع٢ً ض٤ٛ ذيو قدَّٓا بعض الاقلذاسات يتؿعٌٝ دٚز ن
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ايػّسنا٤ ايؿاعًين في ٖرا المجاٍ، َٚساؾك١ ايعٌُ ايّٓعسٟ غطٛات ع١ًُٝ أنجس َس١ْٚ، َٔ 
 .أدٌ بٓا٤ ٚتأضٝظ أطس ض١ًُٝ  ػٓب المدٕ ؾٛض٣ٛ ايعُسإ

        ايطّهٔ ايعػٛا٥ٞ، ايؿاعًٕٛ، ايعكّاز اؿطسٟ، ايتّػسٜع ايعُساْٞ، ب٦سايعاتس: ايهًُات المؿتاس١ٝ

 

L’habitat informel: entre les instruments d’aménagement et 

d’urbanisme   et les pratiques des acteurs, cas de la ville de Bir el 

Ater- Algérie. 

Résumé: 
          Cette communication traite la problématique de l’habitat  informel et 

les défis d'accompagnement, auxquels sont confrontés ce genre les 

agglomérations urbaines, elle vise également à  répondre à une certaines 

questions pertinentes qui ont une relation au sujet proposé, telle que la 

maîtrise de la croissance urbaine ainsi qu’à la demande galopante du foncier 

urbain et ses répercussions sur la consommation de l’espace. Ceci nous 

permettra d’aboutir à des résultats, ayant pour objet d’aider les acteurs dans 

l’élaboration des  programmes pour affronter les divers enjeux auxquels ils 

sont confrontés en termes de  gestion des villes et la concrétisation des 

objectifs de la planification urbaine et du développement durable. 

           La ville de Bir el Ater, est une ville de taille  moyenne qui se situe à 

l'Est de l'Algérie sur la frontière avec la République Tunisienne. Elle est un 

cas illustratif pour cette problématique étudiée. Nous avons adopté pour 

répondre aux questions clés de cette problématique  une approche pratique 

de terrain, qui nous a donné l'occasion de rencontrer quelques acteurs: les 

élus et les responsables d’administrations des services techniques chargés 

d’urbanisme. Cette démarche nous a donné la possibilité de relever les  

irrégularités dans la ville en ce qui concerne les infractions urbaines et ce par 

la description et l’analyse de différentes pratiques de la population et des 

acteurs en matière de constructions illicites. 

          Cette étude nous a permis de tirer certaines des causes de ce 

phénomène urbain. Parmi lesquelles nous pourrons citer : le fossé qui se 

creuse entre la population et le contenu de la législation immobilière, 

l’absence de l’accompagnement pratique aux études théoriques et enfin 

l’absence de contrôle  pour atteindre les objectifs assignés. pour cela nous 

avons apporté  quelques suggestions pour la redynamisation du rôle de tous 

les partenaires et des acteurs dans ce domaine, et d’investir beaucoup plus 

dans le travail  théorique pour l’élaboration d’un   processus plus souple pour 
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la mise en place d’un nouveau cadre de travail afin de faire éviter aux villes 

l’anarchie urbaine. 

Mots-clés: l’habitat informel, acteurs, foncier urbain, législation 

urbaine, Bir el Ater. 

 

 

 

The informal habitat: between planning instruments 

and planning and practices of 

                       The actors, if the city 

of Bir el Ater- Algeria. 

 

Summary: 

           This paper addresses the problem of informal settlements and 

the accompanying challenges, facing these urban agglomeration, it 

also aims to answer a certain pertinent questions, that have a 

relationship to this study, such as controlling urban growth and to 

pervasive demand of urban land and its impact on the consumption of 

space, this will enable us to achieve results, designed to assist players 

in developing programs, to address the various issues they face in 

terms of city management and achieving the objectives of urban 

planning and sustainable development. 

          The city of  Bir el Ater, is a medium-sized city located in the 

east of Algeria on the border with the Republic of Tunisia, It is an 

illustrative case study for this problem, we have adopted to address the 

key issues of this problem a practical approach land, which gave us 

the opportunity to meet some actors: politicians and heads of 

administrations of technical services responsible for urban planning, 

this has given us the opportunity to address the deficiencies in the city 

regarding urban crime and the description and analysis of different 

practices of the public and stakeholders on illegal constructions. 

           This study allowed us to draw some of the causes of this urban 

phenomenon, among which we can mention, the growing gap between 

the population and the content of the property legislation, the lack of 

coaching practice to theoretical studies and finally the lack of controls 

to achieve the assigned objectives, for this we have made some 

suggestions for the revitalization of the role of all partners and 



 2019جويلية / 02:  العدد32:  دراسات في العلوم الإنسانية والعلوم الاجتماعية   المجلد رقم

 

229 

 

stakeholders in this field, and invest much more in the theoretical 

work for the development of more flexible process for the 

establishment of    a new framework in order to avoid the cities urban 

anarchy. 

Keywords: informal settlements, actors, urban land, urban legislation, 

Bir el Ater. 

 
: المكد١َّ

    تػػٌ ضّٝاض١ المد١ٜٓ بأبعادٖا المجاي١ٝ ٚالادتُاع١ٝ، سّٝصا نبلرا في اٖتُاّ 
ايطًّطات ايع١َُٝٛ باؾصا٥س، ٜٚتَّطحُ ذيو َٔ جم١ً ايّٓصٛص ايكا١ْْٝٛ ايتي تم 

إصدازٖا خلاٍ ايطّٓٛات ايك١ًًٝ الماض١ٝ، ٚالمٓع١ُ يكطاع ايعُسإ ٚايتطٝلر 
ايعكازٟ، ع٢ً أضاع أُْٗا الأدا٠ ايتّٓؿٝر١ٜ يًت١ُّٝٓ الاقتصاد١ٜ ٚالادتُاع١ٝ، 

ٜٚطع٢ ايؿاعًٕٛ َٔ أدٌ الازتكا٤ بالمدٕ يتشكٝل الإطاز الملا٥ِ لمعٝػ١ ايطهإ، 
ٚايعٌُ ع٢ً تطٜٛس ٚت١ُٝٓ المجالات ايتي ٜػػًْٛٗا، ٚفي ٖرا ايطّٝام ٜٗتِ ايبشح 

بدزاض١ أبعاد ايتػسٜع ايعُساْٞ ٚايتطٝلر ايعكازٟ اؿطسٟ ع٢ً تٛضع المد١ٜٓ، 
لاضُّٝا ايتٛضع غلر المدطط، َٔ خلاٍ تطًٝط ايط٤ٛ ع٢ً ممازضات ايؿاعًين، 

َٚعسؾ١ تؿاعًِٗ َع كتًـ الأسهاّ ايتػسٜع١ٝ ايتي ؽص المد١ٜٓ ٚايت١٦ٝٗ 
ٚلأدٌ َعاؾ١ ٚإثسا٤ ٖرٙ الإغهاي١ٝ، اخلذْا َد١ٜٓ ب٦س ايعاتس، المتٛادد٠ .ايعُسا١ْٝ

ظٓٛب ٚلا١ٜ تبط١ بايػسم اؾصا٥سٟ نشاي١ يًدزاض١، إذ تعتلد َٔ المدٕ 
، ٖٚٞ نػلرٖا َٔ المدٕ اؾصا٥س١ٜ ايتي غٗدت نمٛا عُساْٝا َتصاٜدا (1)المتٛضط١

خاص١ خلاٍ ايطٓٛات الأخلر٠، ٚباعتباز إٔ ٖرٙ المد١ٜٓ تأثست نجلرا دسا٤َ 
كايؿات ايتعُلر، ٚيمٝصٖا الاْتػاز المًؿت يًبٓاٜات ايعػٛا١ٝ٥، ؼدخ ٖرٙ 

                                                 

 

 ألف نسمة، 100 ألف و50عرَّفها الدشرع الجزائري على أنها تجمع حضري يشمل ما بين : الددينة الدتوسطة (1)
 ) الدتضمن القانون التوجيهي للمدينة 2006 فيفري 20:   الدؤرخ في06/06:  من القانون رقم4حسب الدادة 

 (.18، ص 2006، سنة 15راجع الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، عدد 
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المُازضات زغِ تٛؾس ايبًد١ٜ ع٢ً الإَهاْات ٚايٛضا٥ٌ ايهؿ١ًٝ يتذٓب ايتعُلر 
ايعػٛا٥ٞ، ْٚطع٢ َٔ خلاٍ ٖرٙ ايدزاض١ إٔ ْهػـ عٔ بعض الأضباب 

المطا١ُٖ في اْتػاز ايطهٔ ايعػٛا٥ٞ، نُا ْٗدف يًٛقٛف ع٢ً طسم ٚآيٝات 
تدخٌ ايؿاعًين، ٚبايتايٞ ٚصـ ظاٖس٠ الاضتٗلاى غلر المدطط يًعكاز اؿطسٟ 

ٚإساطتٗا بأضبابٗا، نُطا١ُٖ َٓا لما تػهً٘ ايدزاض١ َٔ أ١ُٖٝ ع٢ً ٚاقع َٚطتكبٌ 
المدٕ، ٚنريو يتبٝإ بعض اؿكا٥ل اـؿ١ٝ ايتي لا ٜدزنٗا ايبعض، ٚايتي نجلًرا َا 

.  أثست في إْتاز المدٕ ٚأعاقت تُٓٝتٗا المطتدا١َ
ْٚكصد بايبٓاٜات ايعػٛا١ٝ٥ في ٖرا ايبشح، نٌ بٓا٤ غلر َسخص قاْْٛا، ٖٚٓاى 

عد٠ تطُٝات لشرا ايٓٛع َٔ ايبٓا٤، نايبٓا٤ ايلاغسعٞ، ايبٓا٤ ايؿٛضٟٛ، ايبٓا٤ 
 تطًل تطُٝات عدٜد٠ ع٢ً ''ؾإْ٘ . 13شازعٞ، ص: ايكصدٜسٟ ٚغلرٖا، ٚسطب

المطانٔ المب١ٝٓ خازز إطاز المػازٜع ايطه١ٝٓ الملدف١ َٔ قبٌ ايطًطات ايع١َُٝٛ، أٚ 
عٔ إطاز المػازٜع ايطه١ٝٓ اـاص١ المسخص ؾٝٗا، أٚ خازز إطاز  ايلذاتٝب ايبًد١ٜ 

، (1 )''اؾازٟ بٗا ايعٌُ في َٝدإ تكطِٝ الأزاضٞ ٚبٓا٥ٗا بمدٕ ايعالم ايجايح 
. ٚبايتايٞ ؾالمكصٛد في ٖرا ايبشح ٜٓدَر تماَا ضُٔ ٖرا ايطسح

 :َٓٗذ١ٝ ايبشح -1
تمَّ إعداد ايبشح ٚؾل َكازب١ تعتُد ع٢ً ؼًٌٝ اؾٛاْب ايعُسا١ْٝ ٚايعكاز١ٜ 

ايٛازد٠ في ايتػسٜع اؾصا٥سٟ، ندط٠ٛ أٚلى بٛاضط١ ايبشح ايٛثا٥كٞ في ايٓصٛص 
َٗاّ ػطدٖا ايٓصٛص ايتطبٝك١ٝ، ٖرٙ  ايكا١ْْٝٛ، َٚا ٜستبط بٗا َٔ صلاسٝات َٚ
المكازب١ تم تدعُٝٗا ٚتهًُتٗا في ضٝام آخس بايعٌُ المٝداْٞ ع٢ً ساي١ ايدزاض١، 

سٝح تم إضكاط اؾاْب ايٓعسٟ ع٢ً ايٛاقع المٝداْٞ، ٚبايتايٞ ناْت ايؿسص١ 
ضام١ يتشًٌٝ ٚتؿطلر بعض ايٛقا٥ع، ٚاضتدلاص ايٓتا٥ر، ٚأٜطا يتكدِٜ أِٖ 

ايتٛصٝات في المٛضٛع، ٚقد اعتُدْا ع٢ً ثلاث١ قاٚز ز٥ٝط١ٝ َٗٝه١ً لشرا ايبشح 
ٍَّ لإعطا٤ لمح١ عٔ ايتدطٝط  َٚه١ًُ يبعطٗا ايبعض، ؾدصص المحٛز الأ

اؿطسٟ باؾصا٥س، نشٛص١ً لأِٖ َا َٝص  َسس١ً َا بعد الاضتكلاٍ، ٖرا المحٛز 
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َهَّٓٓا َٔ تصٓٝـ أدٚاز ايؿاعًين بالمد١ٜٓ ايتي اختلرت نُجاٍ يًبشح، ٚفي المحٛز 
ايجاْٞ قُٓا بإدسا٤ اضتبٝإ ع٢ً ع١ٓٝ َٔ ايطهإ، بػ١ٝ ايٛقٛف ع٢ً تعاًَِٗ َع 

ٚقد لزشت يٓا ٖرٙ المٓٗذ١ٝ في ايهػـ عٔ بعض َطببات .  كايؿات ايتعُلر
ٖرا ايٓٛع َٔ ايبٓا٤، ٚعٔ طسم ٚآيٝات تدخٌ المعٓٝين، يًشد َٔ ٖرٙ ايعاٖس٠ 

ٚع٢ً ض٤ٛ ٖرٙ ايٓتا٥ر ٚفي َسس١ً أخلر٠ . ايطًب١ٝ ايتي تػٗدٖا المدٕ اؾصا٥س١ٜ
 .  بعض الاقلذاسات ايتي ْس٣ ؾٝٗا سلاًّ يلإغهاي١ٝقدَٓا

 (ايتازٜذ ٜعٝد ْؿط٘): لمح١ عٔ ايتّدطٝط اؿطسٟ باؾصا٥س -2
، أَٚيَت اؾصا٥س اٖتُاَا نبلرا يتدطٝط المدٕ ٚتطٝلرٖا، 1962َٓر اضتكلالشا ض١ٓ 

ٚزغِ قدٚد١ٜ ايٛضا٥ٌ ْٚكص الإَهاْٝات، ؾكد تمهٓت َٔ ٚضع َٓع١َٛ يًت١٦ٝٗ 
ايعُسا١ْٝ، ٚانبت اؾٌٝ الأٍٚ لأدٚات ايتعُلر المٛزٚث١ َٔ ايعٗد الاضتعُازٟ 

 1958ايرٟ ٜعٛد تأضٝط٘ إلى ض١ٓ  ،(PUD)ممج١ً في كطط ايتعُلر ايس٥ٝطٞ 
أْ٘ . 33ص ، Sidi Boumedieneٚ Taieb: ، ٚقد أغازا(2)(1958المسضّٛ )
 تػسٜع ؾسْطٞ اضتُست اؾصا٥س في تطبٝك٘ َع جم١ً َٔ ايكٛاْين الأخس٣، ايتي لا ''

 تازٜذ 1975تتعازض َع ايطٝاد٠ ايٛط١ٝٓ، ٚذيو ست٢ غٗس د١ًٜٝٛ َٔ ض١ٓ 
إٜكاف ايعٌُ بايكٛاْين ايؿسْط١ٝ، باضتجٓا٤ كططات ايتعُلر، ايتي تم تمدٜد ايعٌُ 

، ٜتعًل بعٌُ 1974بٗا عٔ طسٜل َٓػٛز صادز عٔ ٚشٜس الأغػاٍ ايع١َُٝٛ ض١ٓ 
 .            (2) ''المصالح المهًؿ١ بمعاؾ١ المدططات ايس٥ٝط١ٝ يًتعُلر

المدطط ٖٛ أدا٠ يلدف١ ايٛظا٥ـ ع٢ً  ٖرا "ؾإٕ .18ضعٝدْٚٞ، ص : ٚسطب
، ٚٚزٜح المدطط ايتٛدٝٗٞ المطبل في أٚاخس ايؿلذ٠ ( ض15١ٓ)المد٣ ايطٌٜٛ 

لم ٜطتٛعب ايصٜاد٠ ايديمػساؾ١ٝ ايتي غٗدتٗا تًو  ، سٝح أْ٘ (3)" الاضتعُاز١ٜ
المسس١ً، ٚلم ٜتُهٔ َٔ استٛا٤ ايُٓٛ اؿطسٟ المتطازع ٚغلر المتٛقع، ايرٟ عسؾت٘ 

                                                 

 

 31/12/1958:  الدؤرخ في58/1463: راجع الدرسوم رقم (2)



 2019جويلية / 02:  العدد32:  دراسات في العلوم الإنسانية والعلوم الاجتماعية   المجلد رقم

 

232 

 

، مما اْعهظ ضًبا ع٢ً ٚاقع ايتذُعات اؿطس١ٜ، (3)اؾصا٥س بعد الاضتكلاٍ
خاص١ المدٕ ايتي تأثست ضًبا في تٛضعٗا ايعُساْٞ، ٚعسؾت ظٗٛز أسٝا٤ ضه١ٝٓ 

عػٛا١ٝ٥ غٖٛت الأْطذ١ ايعُسا١ْٝ، باعتباز أْ٘ قد خصص يًُدٕ ايتي ٜؿٛم عدد 
، ٚقد اضتُس (4)1967ٖٚٛ َا أندٙ الأَس ايصادز ض١ٓ   آلاف ْط10،١ُضهاْٗا 

ٚاْتٗت ٖرٙ المسس١ً بعد ؼكٝل تطبٝل ٖرٙ الأدٚات ست٢ ْٗا١ٜ ايجُاْٝٓٝات، 
، ٚتمهٝٓٗا َٔ (5)فُٛع١ َٔ الأٖداف، تمجًت أضاضا في تأَِٝ الأزاضٞ يًبًدٜات

ؾسص يتشكٝل ايت١ُٝٓ ٚتٛؾلر ايطهٔ ٚالمساؾل، ٚنريو بتطذٌٝ فُٛع١ َٔ 
ايٓكا٥ص أُٖٗا ايتعدٟ ع٢ً الأزاضٞ ايؿلاس١ٝ، ٚاْتػاز ايبٓاٜات ٚالأسٝا٤ 

ايعػٛا١ٝ٥ في ناٌَ المدٕ اؾصا٥س١ٜ، خاص١ َٓٗا ايهلد٣ ٚالمتٛضط١، َٚا َٝص ْٗا١ٜ 
ٖرٙ المسس١ً اعلذاف ايدٚي١ بالمدايؿات ايعُسا١ْٝ، عٔ طسٜل تط١ٜٛ ٚضع١ٝ 

: ، ٚقد أغاز(6)1985 بإصداز تػسٜع ض١ٓ اؿا٥صٜٔ يًعكازات المب١ٝٓ غلر ايػسع١ٝ،
ٚقد لسًت ع١ًُٝ تط١ٜٛ اؿٝاش٠ غلر ايػسع١ٝ يلأزاضٞ ''. 75غا١َ، ص 

  .(4) '' أيـ ساي١ ع٢ً َطت٣ٛ ايكطس ايٛطني350ايع١َُٝٛ سٛايٞ 
     ٚبٗرا تعد عػس١ٜ ايجُاْٝٓٝات بمجاب١ ؾلذ٠ اْتكاي١ٝ َٗدت لاضتكباٍ َسس١ً 

نُا ٖٛ َعًّٛ، ددٜد٠، ؼٌُ أدٚات تعُلر ددٜد٠ ػٓب تهساز أخطا٤ الماضٞ، ٚ
                                                 

 

 . 1954 سنة %  25، بعدما كانت تقدر بـ 1987 سنة  %49.70بلغت نسبة التحضر بالجزائر   ( 3)
الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية لسنة ) الدتعلق بالبلديات 18/01/1967:  الدؤرخ في67/24: الأمر رقم (4)

 .(، السنة الرابعة1967
 الدتضمن تكوين 20/02/1974:  الدؤرخ في74/26: تم تأميم الأراضي للبلديات بواسطة الأمر رقم (5)

الأراضي التابعة لأملاك الدولة، بما فيها تلك )احتياطات عقارية لصالح البلديات، بإدراج الأراضي من كل نوع  
، الأراضي التابعة 1966العقارات التي آلت للدولة بمقتضى أحكام القانون الدتعلق بالأملاك الشاغرة الصادر سنة 

للجماعات المحلية، الأراضي التابعة لدزارع التسيير الذاتي الفلاحي، الأراضي الدمنوحة للتعاونيات الفلاحية لقدماء 
 . ضمن أملاكها (المجاىدين، الأراضي الدوىوبة للصندوق الوطني للثورة الزراعية

، الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة 13/08/1985:  الدؤرخ في85/01: القانون رقم (6)
 .عليها وتزايتهما
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اضتشدخ اؾٌٝ ايجاْٞ لأدٚات ايت١٦ٝٗ ٚايتعُلر َع َطًع ايتطعٝٓٝات، ممجلا في 
، المًشل بمدططات تؿص١ًٝٝ (7)(PDAU) المدطط ايتٛدٝٗٞ يًت١٦ٝٗ ٚايتعُلر

تابع١ يتٓؿٝرٙ، ٚقد ضٝلَ ٖرا المدطط في إطاز ايتٛدٗات اؾدٜد٠ يًطٝاض١ 
اؿطس١ٜ، ٜٚٓطبل َع خٝازات قإْٛ ايتٛدٝ٘ ايعكازٟ ايرٟ يحسز المعاَلات 

، (8)ٚؾل َٓعٛز ضٝاضٞ ددٜد َٚػاٜس يطابك٘ايعكاز١ٜ ٜٚعصش المًه١ٝ اـاص١، 
ايطٝاضات اؿطس١ٜ في  '' ؾإٕ .135 ص،  Bouchemal:ي٘ٚتبعا لما خًص 

، (5) ''اؾصا٥س ناْت دا٥ُا َٔ ْتاز ؾًطؿ١ المؿاِٖٝ المطت١ًُٗ يُٓٛذز ت١ُٝٓ ايبًد
، ٖٚٞ كططات (9)(POS)ٚزغِ َساؾك١ ٖرٙ الأدا٠ بمدططات غػٌ الأزاضٞ 

تٓؿٝر١ٜ تطبط سكٛم اضتدداّ الأزاضٞ ٚايبٓا٤، إلا إٔ ٚاقع المدٕ لم ٜتػلر نجلرا، 
ٚلم ٜتِ ايتشهِ في ايبٓا٤ ايعػٛا٥ٞ ٚلا في ايتطٝلر اؿطسٟ، ٚبايتايٞ لم تتشكل 

الأٖداف ايتي ناْت ايطًطات تٓتعسٖا، ع٢ً الأقٌ بعد تػٝلر ايطٝاض١ ايعُسا١ْٝ، 
ٚإدخاٍ اـٛاص في ع١ًُٝ الإْتاز اؿطسٟ، ٚقد تسدع الأضباب في ذيو إلى 

                                                 

 

ىو الأداة الدستحدثة بموجب التشريع الجديد الدتعلق بالتهيئة والتعمير، : الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير( 7)
وكذلك طبقا لتوجيهات السياسة العقارية والعمرانية الجديدة، ويهدف لدعالجة التحديات التي تواجهها الددن 

:  الدؤرخ  في90/29:  من القانون رقم16الجزائرية بعد عشرية الثمانينات خاصة، وحسب الدادة 
 الدتعلق بالتهيئة والتعمير، فإن الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ىو أداة للتخطيط المجالي 01/12/1990

 .والتسيير الحضري
، ولأجل إيجاد تطابق وانسجام بين التشريع العمراني والأحكام 1989 فيفري 23دستور تداشيا مع أحكام  (8)

الدستورية، فقد صدرت عدة  نصوص قانونية، كانت تعبر عن القطيعة مع القوانين السابقة، ومن أىم ما يدكن 
 الدتعلق بالولاية، القانون 90/09:  الدتعلق بالبلدية، القانون رقم90/08: تسجيلو خلال ىذه الفتًة القانون رقم

 90/30:  الدتعلق بالتهيئة والتعمير، القانون رقم90/29:  الدتعلق بالتوجيو العقاري، القانون رقم90/25: رقم
 .  الدتعلق بالجمعيات90/31: الدتعلق بالأملاك الوطنية والقانون رقم

يحدد مخطط شغل الأراضي بالتفصيل، في إطار توجيهات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، حقوق  (9)
استخدام الأراضي والبناء، ولذذا فإن مخطط شغل الأراضي يحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أو القطاعات أو 

 .الدناطق الدعنية الشكل الحضري، والتنظيم وحقوق البناء واستعمال الأراضي
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ظٗٛز تصٛزات ددٜد٠، ٜتطًبٗا ايُٓط اؿايٞ يًت١ُٝٓ، ٚتكتطٝٗا المؿاِٖٝ اؿدٜج١ 
. يًشٛن١ُ، ٚتًصَٗا خٝازات المحاؾع١ ع٢ً المٛازد ايطبٝع١ٝ ٚحما١ٜ ايب١٦ٝ

إٕ ايتشٛلات ايٓعس١ٜ الإيجاب١ٝ ... '' .34ضعٝدْٚٞ، ص :             ٚقد أٚضح
، لم (كطط ايتعُلر ايس٥ٝطٞ)في المدطط ايتٛدٝٗٞ يًت١٦ٝٗ ٚايتعُلر َكاز١ْ بطابك٘ 

تػلر نجلرا ٚاقع ايدزاضات المٓذص أغًبٗا عطب ايُٓط ايكدِٜ، ٚظٌ المدطط 
ٚقد عسؾت المدٕ اؾصا٥س١ٜ خلاٍ ٖرٙ المسس١ً ٚتلر٠  ،(6)''غايبا غأْا بًدٜا 

َتطازع١ في ايتعُلر، أؾسشت أٜطا أسٝا٤ ضه١ٝٓ عػٛا١ٝ٥، ٚلم تتُهٔ أدٚات ايت١٦ٝٗ 
ٚايتعُلر اؾدٜد٠ َٔ ايتشهِ الأَجٌ في تطٝلر المجالات اؿطس١ٜ، مما دؾع 

بايطًطات ايع١َُٝٛ إلى تبني ْؿظ خٝاز المسس١ً ايطابك١، سٝح أصدزت ض١ٓ 
، ٖٚٛ الإطاز ايتػسٜعٞ ايجاْٞ َٔ ْٛع٘ يتط١ٜٛ (10) قإْٛ َطابك١ ايبٓاٜات2008

ايبٓاٜات ايعػٛا١ٝ٥، ٚقازب١ نٌ أغهاٍ ايتعُلر المدايـ، ٚذيو باضتشداخ آيٝات 
.  زدع١ٝ ددٜد٠، تتُٝص عٔ ايطابل بايصسا١َ ٚضسع١ ايتدخٌ

إٕ أدٚات ايتدطٝط اؿطسٟ باؾصا٥س، أثست ع٢ً ٚاقع المدٕ، ٚاْعهطت ع٢ً 
تسنٝبتٗا اؿطس١ٜ ٚأضايٝب سهُٗا ٚتطٝلرٖا، ؾكد ناْت المكازب١ تعتُد ع٢ً زٖإ 

تػط١ٝ ايعذص المطذٌ في فاٍ ايطهٔ ٚالمساؾل ايطسٚز١ٜ، ٚبؿعٌ ايعسٚف 
ايطٝاض١ٝ ٚالادتُاع١ٝ ٚالاقتصاد١ٜ، تػلرت َٓع١َٛ ايتدطٝط ٚتبٓت تٛدٗات 

ددٜد٠، تٗدف إلى تعدد المتدخًين في المد١ٜٓ، بالاعتُاد ع٢ً تكاضِ الأعبا٤ بين نٌ 
الأطساف، إلا إٔ ايٛاقع لم ٜتأثس  إيجابا بٗرا، ؾايٓتا٥ر تهاد تهٕٛ ْؿطٗا، َٚاشايت 

.  المدٕ اؾصا٥س١ٜ تتدبط في ْؿظ المػانٌ ايطابك١
 (ساي١ ايدّزاض١): ايتّعسٜـ بمد١ٜٓ ب٦س ايعاتس - 3

                                                 

 

 )، الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتدام انجازىا 20/07/2008:  الدؤرخ في08/15:  القانون رقم (10)
الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية  

 (.2008، سنة 44عدد 
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تكع َد١ٜٓ ب٦س ايعاتس غسم اؾصا٥س باؾ١ٗ اؾٓٛب١ٝ ايػسق١ٝ يٛلا١ٜ تبط١، ٚؼتٌ 
َٛقع إضلذاتٝذٞ، دعٌ َٓٗا ُٖص٠ ٚصٌ بين عد٠ َدٕ بػُاٍ اؾصا٥س ٚدٓٛبٗا، 

ْٚكط١ عبٛز بين داخٌ ايبلاد ٚخازدٗا، نْٛٗا َد١ٜٓ سدٚد١ٜ َع ٚلا١ٜ قؿص١ 
ٚتٓتُٞ المد١ٜٓ لمٓطك١ ضازب١ في قًب ايتازٜذ، ؾكد أغلر إلى  .باؾُٗٛز١ٜ ايتْٛط١ٝ

ُ٘  .10عُٛز٠، ص : تازٜذ المٓطك١ ايكدِٜ ٚازتباطٗا باؿطاز٠ ايعاتس١ٜ سطب َا بََّٓ
 َٚٔ اؿطازات ايتي ظٗست في ايػُاٍ الإؾسٜكٞ في ايعصس اؿذسٟ ْرنس ''

اؿطاز٠ الأغٛي١ٝ، ٚايعاتس١ٜ ْطب١ يب٦س ايعاتس قسب تبط١، ٖٚٞ اَتداد يًُٛضتلر١ٜ، 
ايتي ظٗست بؿسْطا ٚذيو يتػاب٘ الأدٚات المطتع١ًُ بُٝٓٗا، ٜٚعٛد ظٗٛزٖا إلى 

 '' ض١ٓ، ٚتٓطب يلإْطإ َا قبٌ المتٛضطٞ، ٚتمسنصت في المٓاطل ايداخ8000١ًٝ
(7) . 

ٖهتازا، بُٝٓا تبًؼ َطاس١ المحٝط ايعُساْٞ 198734: تكدز َطاس١ ايبًد١ٜ عٛايٞ
 2015 ٖهتازا، ٜٚكدز عدد ضهاْٗا سطب ايتٛقعات الإداز١ٜ يط١ٓ 1042,50

َِٓٗ داخٌ المد١ٜٓ، ايتي تطٝطس ع٢ً فٌُ  % 92 ْط١ُ، ٜكِٝ 91355: سٛايٞ
اـدَات الأضاض١ٝ ٚالمساؾل ايع١َُٝٛ، تتُٛضع َد١ٜٓ ب٦س ايعاتس ع٢ً ازتؿاع 

ّ ؾٛم َطت٣ٛ ضطح ايبشس، ٚؼتٌ َٛقعا ٖاَا َٔ 880: َتٛضط ٜكدز عٛايٞ
 ايرٟ ٜسبط ٚلا١ٜ عٓاب١ بٛلا١ٜ 16ايٓاس١ٝ المسٚز١ٜ، إذ ٜكطعٗا ايطسٜل ايٛطني زقِ 

.  ن42.60ًِايٛادٟ، ٖٚٛ ٜكطع إقًِٝ ايبًد١ٜ بطٍٛ 
 ٚتعتلد َد١ٜٓ ب٦س ايعاتس قطب صٓاعٞ ٚػازٟ، ْعسا يتٛادد َٓذِ ايؿٛضؿات 

 نًِ َٔ اؾ١ٗ اؾٓٛب١ٝ، نُا إٔ لمٛقعٗا 08ظبٌ ايعٓل ايرٟ ٜبعد عٔ المد١ٜٓ بـ 
 .  اؿدٚدٟ أثس إيجابٞ ع٢ً قطاع ايتذاز٠ بالمٓطك١
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 تبين موقع مدينة بئر العاتر   صورة بالأقمار الصناعية(:  1)الشكل رقم

، بتصرف Google earth 2016: المصدر                                          

: أدٚاز ايؿاعًٕٛ في ايتّطٝلر ايعكّازٟ اؿطسٟ- 4
ٜٗدف ٖرا المحٛز َٔ ايبشح إلى ايتكسب ٚايتعسف أنجس ع٢ً نٝؿٝات ايتطٝلر 
ايعكازٟ اؿطسٟ، ايرٟ ي٘ َٔ ايتأثلر ع٢ً ٚاقع المد١ٜٓ، ٚالازتباط المباغس 

بعًُٝات ايبٓا٤ ض٣ٛ المسخص َٓ٘ أٚ ايعػٛا٥ٞ، َا يجعًٓا ْٛيٝ٘ بايؼ الأ١ُٖٝ في 
المٓتدبٕٛ المحًٕٝٛ، زؤضا٤ الأقطاّ  )ايبشح، ؾبعد َكابًتٓا َع عدد َٔ ايؿاعًين 

ايتك١ٝٓ يًدا٥س٠، زؤضا٤ َصالح ايتعُلر بايبًد١ٜ، ز٥ٝظ ؾ١ٓ َهاؾش١ ايبٓا٤ 
ايؿٛضٟٛ بايبًد١ٜ، بعض َهاتب ايدزاضات المدتص١ في الشٓدض١ المعُاز١ٜ 

، ٚبايٓعس يًصلاسٝات (ٚايعُسإ، ٚبعض زؤضا٤ اؾُعٝات ايؿاع١ً بايبًد١ٜ
المُٓٛس١ لشؤلا٤ ايؿاعًين، ٚبايٛقٛف ع٢ً ممازضاتِٗ المٝدا١ْٝ، ؾكد خًصٓا الى 

 : تصٓٝـ أدٚازِٖ في ثلاث١ َطتٜٛات، تبعا يعلاقتِٗ المباغس٠ بايبٓا٤ ٚايتعُلر
:  ٜٓدزز في ٖرا المطت٣ٛ نلا َٔ: (المؤثس ددا)المطت٣ٛ الأٍٚ - 4-1
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ٜتؿسع دٚز ايبًد١ٜ في ايتطٝلر ايعكازٟ اؿطسٟ ع٢ً : (11)ايبًد١ٜ- 4-1-1
اػاٖين ز٥ٝطٝين، أٚلشُا بصؿتٗا َايو يًعكاز، ٚالاػاٙ ايجاْٞ بصؿتٗا َطلر 

. يًعكاز
 ٖهتاز َٔ الأزاضٞ 698,30تمًو بًد١ٜ ب٦س ايعاتس : ايبًد١ٜ بصؿ١ َايو يًعكاز- أ

، تتٛشع سطب َا ٜبٝٓ٘ اؾدٍٚ (داخٌ المحٝط اؿطسٟ يًُد١ٜٓ) (12)ايعاَس٠
: الآتٞ

 توزيع الأملاك العقارية البلدية (:1)الجدول رقم 
الشٝأ٠ المطلر٠  أٚ المطتع١ًُ  (ٖهتاز)المطاس١ ايتدصٝص 

غسن١ ايؿٛضؿات  40سٞ إدازٟ ٚضهني 

بًد١ٜ ب٦س ايعاتس  30ؼاصٝص ضه١ٝٓ 

ايٛناي١ ايعكاز١ٜ المح١ًٝ  55.59ؼاصٝص ضه١ٝٓ ٚػاز١ٜ 

اـٛاص  5.72 تعاْٚٝات عكاز١ٜ

ايٛناي١ ايعكاز١ٜ المح١ًٝ  20إعاد٠ ٖٝه١ً سٞ ؾٛضٟٛ  

 ايدٚي١ ''ايبًد١ٜ  35َساؾل ع١َُٝٛ 

 ايطهإ ''ايبًد١ٜ  450.24أسٝا٤ ضه١ٝٓ  عػٛا١ٝ٥ 

 اـٛاص '' ايدٚي١ ''ايبًد١ٜ  61.75 2 د أزض غب٘ غاغس٠ كطط غػٌ الأزاضٞ

  ٖهتاز 698.30إجمايٞ المطاس١ 

                                                 

 

ا ىي الجماعة الإقليمية القاعدية للدولة، : البلدية (11) عرَّفَها الدشرع الجزائري في قانون البلديات الجديد، على أنهَّ
: وتتمتع بالشخصية الدعنوية والذمة الدالية الدستقلة، وتحدث بموجب قانون، حسب الدادة الأولى من القانون ر قم

 . الدتعلق بالبلدية2011 يونيو 22:  الدؤرخ في11/10
ىي كل قطعة أرض يشغلها تجمع بنايات في لرالاتها الفضائية، وفي مشتملات تجهيزاتها : الأراضي العامرة (12)

وأنشطتها، ولو كانت ىذه القطعة الأرضية غير مزودة بكل الدرافق أو غير مبنية، أو مساحات خضراء أو حدائق 
 1990 نوفمبر 18:  الدؤرخ في90/25:  من القانون رقم20ىذا ما نصت عليو الدادة , أو تجمع بنايات

 .الدتضمن التوجيو العقاري
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 2016معالجة الباحث + بلدية بئر العاتر: المصدر                                                             

إٕ قسا٠٤ ٚؼًٌٝ ٖرٙ الأزقاّ، تٛضح إٔ ايدٚز ايرٟ قاَت ب٘ ايبًد١ٜ، 
َٔ َطاس١ أَلانٗا ايعكاز١ٜ،  % 4.29 ٖهتازا ؾكط أٟ بٓطب٘ 30تمجٌ في تطٝلر  

، ٚبًػت المطاس١ (1990بعد ض١ٓ )في سين تعدت ايٛناي١ ايعكاز١ٜ المح١ًٝ ذيو 
، ٚإذا قُٓا بتشًٌٝ ْؿظ  %7.96 ٖهتازا أٟ سٛايٞ ايطعـ بٓطب١ 55,59

الأزقاّ ع٢ً أضاع إٔ ايبًد١ٜ يجب إٔ تتصسف نُايو، ٜتطح يٓا إٔ َطاس١ 
َٔ أزاضٝٗا تم اضتػلالشا ؾٛضٜٛا، بمع٢ٓ  % 64.47 ٖهتازا أٟ َا ْطبت٘ 450,20

إٔ ايبًد١ٜ لم ؼاؾغ ع٢ً أَلانٗا ايعكاز١ٜ، ٚبايتايٞ ؾُُازضتٗا ٜػٛبٗا ْٛعا َٔ 
َٔ الأسٝا٤ ايعػٛا١ٝ٥ غُّٝدت في إطاز الإدسا٤ات % 70ايتكصلر، خاص١ إٔ ْطب١ 

.  ايطابك١ اـاص١ بالاستٝاطات ايعكاز١ٜ

ٜٓدزز دٚز ايبًد١ٜ في ٖرا اـصٛص بصؿتٗا : ايبًد١ٜ بصؿ١ َطلر يًعكاز- ب
َطلر يًعكاز اؿطسٟ، طبكا يلأَس المتعًل بالاستٝاطات ايعكاز١ٜ، ٚالمساضِٝ 

، ٚفي ٖرا ايطٝام قاَت ايبًد١ٜ بإْػا٤ ٚتطٝلر (13)ايتطبٝك١ٝ ي٘ َع بعض الاضتجٓا٤
 40، بمطاس١ (1988 إلى غا١ٜ ض١ٓ 1981َٔ ض١ٓ )خمظ ؼاصٝص ضه١ٝٓ 

َّ المطاس١ ايتي ضَّستٗا ايبًد١ٜ، ٚأغسؾت ع٢ً  ٖهتازا، َٔ ٖرا المٓطًل ٜتبّٝٔ يٓا أ
َٔ َطاس١ المحٝط ايعُساْٞ آْراى،  % 6.42إدسا٤اتٗا الإداز١ٜ ٚايتك١ٝٓ، تمجٌ ْطب١ 

                                                 

 

 الدتضمن التوجيو العقاري، قد 1990 نوفمبر 18:  الدؤرخ في90/25: تجدر الإشارة إلى أن القانون رقم (13) 
ألغى الأمر الدتعلق بالاحتياطات العقارية باستثناء يخص الحالات التي باشرت البلديات إجراءاتها ولم تنتهي منها، 

    86ابتداء من انتهاء عمليات تطبيق الدادة ). حتى صدور القانون الجديد
 .، وفي الواقع أنو لحد الآن لم تنتهي بعض البلديات من تطبيق ىذه الدادة(من قانون التوجيو العقاري
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أَا في إطاز تهٜٛٔ الاستٝاطات ايعكاز١ٜ، ؾكد ضذًت ايبًد١ٜ تأخسا نبلرا، سٝح لم 
.  )14(1986 ٖهتازا ض١ٓ 13.78: تُدَر ض٣ٛ َطاس١ تكدز بـ

ٚنٓتٝذ١ ٜتبَّٔ يٓا إٔ ايبًد١ٜ، ٚزغِ ضعٝٗا في تطبٝل الأَس المتعًل 
بالاستٝاطات ايعكاز١ٜ، إلا أَّْٗا   لم تتُهٔ َٔ ايتصدٟ يعاٖس٠ ايتٛضع ايعػٛا٥ٞ، 
ايرٟ أْتر َٓاطل ضه١ٝٓ ؾٛض١ٜٛ، ٚاضتٗلاى غلر كطط يًعكاز اؿطسٟ، مما أثس  

 (.2أْعس ايػهٌ زقِ ). ع٢ً ايٛضع١ٝ ايكا١ْْٝٛ ؿاي١ ايٓطٝر ايعُساْٞ يًُد١ٜٓ

 
،                                                                                                                                      (15 )ايٛضع١ٝ ايكا١ْْٝٛ يًٓطٝر ايعُساْٞ بالمد١ٜٓ: (2)ايػّهٌ زقِ 

: َصالح ايدّا٥س٠- 4-1-2
بايٓطب١ لمصالح دا٥س٠ ب٦س ايعاتس، ٚبصؿتٗا ضًط١ ٚص١َّ ع٢ً ايبًد١ٜ َٓر 

، ؾبعد اضتؿطازْا ع٢ً ايدٚز ايرٟ تًعب٘ في ايتطٝلر ايعكازٟ (16)1974ض١ٓ 
                                                 

 

 يتضمن 24/02/1986 الدؤرخ في 115/1986القرار رقم )أنظر نشرة القرارات الإدارية لولاية تبسة،  (14)
  (.2 م137843انتقال ملكية قطع أرضية تابعة للدولة لفائدة بلدية بئر العاتر بمساحة إترالية تقدر بـ 

) للوصول لذذه الوضعية، تم الاعتماد على الدراسات العمرانية للبلدية، نذكر منها مخطط التعمير الرئيسي  (15)
PUD .1983)  الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ، (PDAU  . 1995 ) دراسة التناسق الحضري ،

(SCU  . 2010.) 
خلال إعادة التنظيم الإقليمي للبلاد، الذي تم ( مقر دائرة)تم ترقية بلدية بئر العاتر إلى الرتبة الإدارية  (16)

 ولاية، وعدد 31حيث أرتفع عدد الولايات بالجزائر  إلى ) 1974 جويلية 02: بمقتضى الأمر الصادر بتاريخ
 .( بلدية704 دائرة، وعدد البلديات إلى 160الدوائر إلى 
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اؿطسٟ، نطًط١ ٚص١َّ، ٚنٛضٝط إدازٟ بين ايطًط١ المح١ًٝ ٚايطًط١ الإق١ًُٝٝ 
: ع٢ً َطت٣ٛ ايٛلا١ٜ ْطتطٝع إٔ ْٛدص َا ًٜٞ

يعبت دٚزا َُٗا في َساقب١ َٚتابع١ نٌ : َصالح ايدّا٥س٠ نطًط١ ٚص١َّ- أ
: ايعًُٝات المستبط١ بايتطٝلر ايعكازٟ اؿطسٟ، ْٚرنس َٓٗا

 .المصادق١ ع٢ً أغًب المداٚلات المستبط١ بايتطٝلر ايعكازٟ اؿطسٟ- 
. الإغساف الإدازٟ ع٢ً كتًـ ايًذإ ايتك١ٝٓ ٚؾإ ايت١٦ٝٗ ٚايتعُلر- 

. َساقب١ َٚتابع١ الإدسا٤ات الإداز١ٜ المتعًك١ بايعكازات ٚؼٌٜٛ ًَهٝتٗا-  
. َساقب١ قٛا٥ِ الاضتؿاد٠ َٔ ايكطع الأزض١ٝ ٚالمصادق١ عًٝٗا-  
. ايتٓطٝل بين المصالح المح١ًٝ ٚإغساى َصالح ايدٚي١ في ايعٌُ ايعكازٟ-  

ٖرٙ المٗاّ عباز٠ عٔ ْكاط إيجاب ؼطب يصالح ايدا٥س٠ ٚدٚزٖا ايتهاًَٞ َع 
. ايبًد١ٜ

ٖرا ايدٚز ٜتطُٔ ايتٓطٝل الإدازٟ بين : َصالح ايدّا٥س٠ نٛضٝط إدازٟ- ب
ايطًط١ المح١ًٝ ٚايطًطات المسنص١ٜ، بد٤ا بايٛلا١ٜ َٚدٜسٜاتٗا ايتٓؿٝر١ٜ، ؾٗٞ تتٛلى 

بٗرٙ المٗاّ ضًط١ الإغساف َٚساقب١ ايبًدٜات بما ٜتُاغ٢ َع ايطٝاض١ ايعا١َ 
يًبلاد، ٖٚٓا ٜتذطد دٚز ايطًط١ ايٛص١ٝ في تٛدٝ٘ ٚتعدٌٜ المُازضات، 

ٚالاقلذاسات بما يخدّ ايتٛدٗات الأضاض١ٝ يًدٚي١، َٚٔ خلاٍ ؼًٌٝ جم١ً 
:   الملاسعات الآت١ٝتالأعُاٍ ايتي أغسؾت َصالح ايدّا٥س٠ عًٝٗا، ؾكد ضذٌ

عدّ ايتٓطٝل في زؾع اْػػالات ايطهإ يًذٗات المط٦ٛي١، ٚايعٌُ ع٢ً ؼكٝكٗا - 
 .نتهٜٛٔ الاستٝاطات ايعكاز١ٜ َجلا

عدّ تدعِٝ ايبًد١ٜ إدازٜا ٚتكٓٝا بايتٛضط الإدازٟ َع المدٜسٜات ايتك١ٝٓ ع٢ً - 
 . المطت٣ٛ ايٛلا٥ٞ

، َٚٓ٘ تهسٜظ المسنص١ٜ في بعض (ايٛلا١ٜ)امٝاش ايدا٥س٠ يًطًط١ الأع٢ً َٓٗا -  
 .   (ٚيٛ ْطبٝا)اؾٛاْب 
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ٚنٓتٝذ١، ٜتطح يٓا لاح دٚز َصالح ايدا٥س٠ نطًط١ ٚص١ٝ ع٢ً ايبًد١ٜ، بُٝٓا 
يمهٔ ٚصـ دٚزٖا بايطًبي نُٓطل َع ايٛلا١ٜ، ٖٚٛ َا ٜؿطس بكا٤ أٚ تٛادد 

.  َسنص١ٜ ايتطٝلر

: ايٛناي١ ايٛلا١ٝ٥ يًتطٝلر ٚايتٓعِٝ ايعكازٜين اؿطسٜين- 4-1-3
َصالح ايٛناي١ المهًؿ١ بايتطٝلر ٚايتٓعِٝ ايعكازٜين اؿطسٜين، لا ٜكٌ 

دٚزٖا أ١ُٖٝ عٔ دٚز ايبًد١ٜ، إذ أْٗا المهًؿ١ قاْْٛا بتطٝلر المحؿع١ ايعكاز١ٜ يًبًد١ٜ، 
 تطلر '' َٔ قإْٛ ايتٛدٝ٘ ايعكازٟ، ٚايتي تػلر ع٢ً أ73َّ٘طبكا لأسهاّ الماد٠ 

 ايطابك١، ٦ٖٝات 71المحؿع١ ايعكاز١ٜ ايتابع١ يًذُاعات المح١ًٝ في إطاز أسهاّ الماد٠ 
ايتطٝلر ٚايتٓعِٝ ايعكازٜين المتُاٜص٠ ٚالمطتك١ً المٛدٛد٠ أٚ ايتي ٜٓبػٞ إْػاؤٖا، ٚنٌ 
تصسّف تُبَاغسٙ اؾُاع١ المح١ًٝ َباغس٠ ٚلا ٜهٕٛ يؿا٥د٠ غدص١ٝ ع١َُٝٛ ُٜعَدُّ باطلا 

ٚعدِٜ الأثس، ٚقد بًػت المطاس١ ايعكاز١ٜ يًتشصٝصات المٓػأ٠ ع٢ً اختلاف 
 ٖهتازا، ٚيمهٔ في ٖرا ايصدد إٔ ْكطِ تطٝلر ايٛناي١ 105,43اضتعُالاتٗا 

ايعكاز١ٜ إلى غطسٜٔ، الأٍٚ خاص بتطٝلر أَلاى ايبًد١ٜ، ٚايجاْٞ خاص بتطٝلر 
. أَلاى ايدٚي١

 بًػت َطاس١ الأزاضٞ ايٓابع١ َٔ أَلاى ايبًد١ٜ، :تطٝلر الأَلاى ايبًد١ٜ- أ
 ٖهتازا، أٟ بٓطب١ 55,65ٚالمطلر٠ َٔ طسف ايٛناي١ ايعكاز١ٜ المح١ًٝ نتشاصٝص 

َٔ إجمايٞ المطاس١ المطلر٠ َٔ طسؾٗا، َٚٔ خلاٍ اطلاعٓا ع٢ً  % 52,78
َداٚلات المجًظ ايػعبي ايبًدٟ، المتعًك١ بتشٌٜٛ الأزاضٞ يًٛناي١ ايعكاز١ٜ 

: المح١ًٝ، ضذًٓا بعض ايٓكا٥ص َٓٗا
 .عدّ ؼدٜد ضعس بٝع الملذ المسبع َٔ الأزاضٞ في نجلر َٔ المداٚلات -
 . ايتعُد في ؽؿٝض ضعس الملذ المسبع لأضباب ادتُاع١ٝ -
عدّ إعداد عكٛد بٝع يًٛناي١ ايعكاز١ٜ ٚالانتؿا٤ بمشاضس َداٚلات المجًظ  -

 .ايػعبي ايبًدٟ
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سٝح أثست ٖرٙ ايٓكا٥ص ع٢ً ايتطٝلر الأَجٌ يًعكاز اؿطسٟ، ٖرا ؾُٝا يخص 
المسضّٛ )ايٛناي١ ايعكاز١ٜ المح١ًٝ، أَا بعد ؼًٜٛٗا إلى ٚناي١ ٚلا١ٝ٥ بمٛدب 

،  (2006ض١ٓ  ) ٚايتي دخًت سٝص اـد١َ ؾعًٝا بعد ثلاخ ضٓٛات (17)(2003
 ع٢ً أزاضٞ تابع١ لأَلاى ايدٚي١، تم اقتٓا٥٘ 2007ؾًِ ٜتِ إْػا٤ إلا ؼصٝص ض١ٓ 

في إطاز الإدسا٤ات ايطابك١، أَا بصؿ١ ايٛناي١ ايٛلا١ٝ٥ لم ٜتِ إْػا٤ أٟ ؼصٝص، 
ٚسطب ايكا٥ُين ع٢ً تطٝلر ايٛناي١، ؾلردع ايطبب إلى الشٝه١ً الإداز١ٜ ٚالماي١ٝ 

. اؾدٜد٠ يًٛناي١

:  تطٝلر الأَلاى ايعكاز١ٜ المكتٓا٠ َٔ أَلاى ايدٚي١- ب
بًػت َطاس١ الأزاضٞ المكتٓا٠ َٔ أَلاى ايدٚي١، ٚالمطلر٠ َٔ طسف 

َٔ إجمايٞ  % 47.21 ٖهتازا بٓطب١ 49.78ايٛناي١ ايعكاز١ٜ المح١ًٝ نتشاصٝص 
 ٖهتازا َٔ 49.78المطاس١ المطلر٠ َٔ طسؾٗا، سٝح إٔ ايٛناي١ ايعكاز١ٜ ضلرت 

 ٖهتازا 55.65، ٚ  %14.46 ٖهتازا تابع١ لأَلاى ايدٚي١ بٓطب١ 344.20فُٛع 
، ٖرٙ ايٓتا٥ر  %7.96 ٖهتازا تابع١ لأَلاى ايبًد١ٜ بٓطب١ 698.30َٔ فُٛع 

خاص١ بٓػاط ايٛناي١ ايعكاز١ٜ المح١ًٝ، أَا َا يخص ايٛناي١ ايٛلا١ٝ٥ ؾًِ ْطذٌ أٟ 
ع١ًُٝ ددٜد٠ خاص١ باقتٓا٤ ٚتطٝلر ايعكازات ايتابع١ لأَلاى ايدٚي١، زغِ ٚدٛدٖا 

 َلدَر 2002كطط َصادم عًٝ٘ ض١ٓ ) 1ضُٔ سٝص كطط غػٌ الأزاضٞ د
. (يًتٛضع ايعُساْٞ ع٢ً المد٣ المتٛضط

ٚتبعا لما ضبل، يمهٓٓا إبساش اـًٌ ايرٟ أسدث٘ ايتػسٜع اؾدٜد المتعًل بتطٝلر 
ايعكاز، ْٚكً٘ َٔ ايبًدٜات إلى ٚنالات ذات طابع ػازٟ ع٢ً المطت٣ٛ المحًٞ، ثِ 

  .ع٢ً المطت٣ٛ ايٛلا٥ٞ

 الأَلاى ايعكاز١ٜ المطلر٠ َٔ طسف ايٛناي١ ايعكاز١ٜ (:2)اؾدٍٚ زقِ 
                                                 

 
 .05/11/2003 : المؤرخ في03/408 :التنفيذي رقمراجع المزسوم   (17)



 2019جويلية / 02:  العدد32:  دراسات في العلوم الإنسانية والعلوم الاجتماعية   المجلد رقم

 

243 

 

              المطاس١ 
 (ٖهتاز)          

 
ْٛع الأَلاى 

داخٌ المحٝط 
ايعُساْــٞ 

المطلر٠ ضابكا َٔ 
طسف ايٛنايــ١ 
ايعكاز١ٜ المح١ًٝ  

المطلر٠ َـــــٔ 
طسف ايٛنايــ١ 

ايعكاز١ٜ ايٛلا١ٝ٥ 

ايٓطبـ١ 
 (%)الم١ٜٛ٦ 

 14.46 13.67 36.11 344,20أَلاى ايدٚيـــ١ 
 7.96/  55.65 698,30أَلاى ايبًدٜـــ١ 

/  13.67 91.76 1.042,50المجُـــــــــٛع 

 10.11 105.43 المجُـــــــــــٛع

  2016 َعاؾ١ ايباسح '' بًد١ٜ ب٦س ايعاتس ''ايٛناي١ ايعكاز١ٜ : المصدز               

:  َصالح ايتعُلر ٚايبٓا٤ ايتابع١ يًدٚي١- 4-1-4
َصالح ايتعُلر ٚايبٓا٤ ايتابع١ يًدٚي١، ٖٞ ايتي تمجٌ ٚشاز٠ ايطهٔ 

ٚايعُسإ ع٢ً َطت٣ٛ ايٛلاٜات، ٚيمجًٗا ع٢ً َطت٣ٛ ايبًدٜات ؾسٚع إق١ًُٝٝ، 
ٚعًُٝا تهتطٞ دٚزا قٛزٜا في َساقب١ ايعُسإ ع٢ً ناٌَ إقًِٝ ايبًد١ٜ، ٚغاص١ 

داخٌ الأٚضاط اؿطس١ٜ، ٚتٓدزز َٗاّ ٖرٙ المصالح في إبدا٤ ايسأٟ ايتكني 
لمدتًـ عكٛد ايتعُلر، ايتي ؽطع لشرا ايسأٟ طبكا يًكٛاْين ايطاز١ٜ المؿعٍٛ، 

بالإضاؾ١ إلى َساقب١ َٚتابع١ ٚتٓؿٝر ايكسازات ايتي تصدز عٔ ايطًط١ المدتص١ في 
فاٍ ايعُسإ ٚايبٓا٤، بما في ذيو َساقب١ َساسٌ إلاش كتًـ ايبٓاٜات ٚايعٌُ ع٢ً 

.  َطابكتٗا لأدٚات ٚعكٛد ايتعُلر المصادم عًٝٗا
 أضِٗ في تٓعِٝ َٚساقب١ 1987ؾسع ايتعُلر ٚايبٓا٤ بب٦س ايعاتس، َٚٓر ْػأت٘ ض١ٓ 

َّ ٖرا ايؿسع َؿتػا يًتعُلر، ايرٟ نإ ٜؤدٟ َٗاَ٘ في  ايعُسإ بالمد١ٜٓ، نُا ض
، سٝح ضُذٌّ في ٖرا الإطاز (19)(1994المسضّٛ ) ٚ(18)(1990ايكإْٛ )إطاز 

                                                 

 

 2004 بالتهيئة والتعمير، وقد تم تعديلو سنة  الدتعلق01/12/1990:  الدؤرخ في90/29: القانون رقم (18)
 . رفقة بعض النصوص التطبيقية الخاصة بو04/05: بموجب القانون رقم



 2019جويلية / 02:  العدد32:  دراسات في العلوم الإنسانية والعلوم الاجتماعية   المجلد رقم

 

244 

 

 كايؿ١ بٓا٤ دٕٚ (20)1478 ؼسٜس 2002 إلى غا١ٜ ْٗا١ٜ ض١ٓ 1995َٔ ض١ٓ 
زخص١، ٖرٙ المدايؿات لم ٜتِ ايتهؿٌ بٗا َٚعاؾتٗا نًٝا َٔ طسف ايبًد١ٜ المهًؿ١ 

"  قسازا147قسازات الشدّ المحسز٠ "بإعداد قسازات الشدّ ٚتٓؿٝرٖا، ؾكد بًؼ عدد 
 1478 قسازا  َٔ فُٛع 72َٔ المدايؿات، ٚقد ْؿر َٓٗا % 10، أٟ بٓطب١ (21)

 نُٓٛذز يعًُٝات الشدّ ايتي 02 ٚزقِ 01اْعس ايصٛز٠ زقِ )كايؿ١ المػاز  لشا  
، أَا غصٛص المدايؿات المتعًك١ بعدّ المطابك١ ؾًِ ٜتِ ايؿصٌ (قاَت بٗا ايبًد١ٜ

. ؾٝٗا ٚبكٝت ع٢ً سالشا لأضباب غلر َعسٚؾ١

                          
 2011تبين عملية تنفيذ قرار ىدم سنة (:  2)  الصورة رقم               2011تبين عملية تنفيذ قرار ىدم سنة (:  1)الصورة رقم 

  2016 لجنة مكافحة البناء الفوضوي لبلدية بئر العاتر :المصدر                     2016 لجنة مكافحة البناء الفوضوي لبلدية بئر العاتر :المصدر

ٜٓدزز في ٖرا المطت٣ٛ نلا َٔ قط١ُ : (َتٛضط ايتأثلر )المطت٣ٛ ايجاْٞ  - 2 - 4
ايطهٔ ٚايتذٗٝصات ايع١َُٝٛ، قط١ُ الأغػاٍ ايع١َُٝٛ، ؾسع ايسٟ، َؿتػ١ٝ أَلاى 

ايدٚي١، ؾسع َطح الأزاضٞ ٚالمحاؾع١ ايعكاز١ٜ، ٜٚأتٞ دٚز ٖرٙ المصالح في المستب١ 
ايجا١ْٝ َٔ ْاس١ٝ ازتباطِٗ بايتطٝلر ايعكازٟ اؿطسٟ، ؾٗرٙ المصالح تمجٌ المدٜسٜات 
                                                                                                                   

 

 الدتعلق بشروط الإنتاج الدعماري وممارسة 18/05/1994:  الدؤرخ في94/07: الدرسوم التشريعي رقم (19)
 .مهنة الدهندس الدعماري

 .2016حسب الدعلومات الدقدمة لنا من طرف لجنة مكافحة البناء الفوضوي لبلدية بئر العاتر  (20)
 (.2002 إلى 1995)بلدية بئر العاتر، سجلات القرارات الإدارية لسنوات  (21)
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ايتٓؿٝر١ٜ ايٛلا١ٝ٥ ع٢ً المطت٣ٛ المحًٞ، ٚتكّٛ بدٚز المطاعد ايتكني يًذُاعات 
المح١ًٝ في سدٚد اختصاصاتٗا، ٖرا بايٓطب١ يكطاع ايطهٔ ٚايتذٗٝصات ايع١َُٝٛ 

ٚقطاع الأغػاٍ ايع١َُٝٛ ٚقطاع ايسٟ، أَا المصالح الأخس٣ ايتابع١ يٛشاز٠ الماي١ٝ 
ؾُٗاَٗا إداز١ٜ ٚإدسا١ٝ٥ أنجس َٓٗا تك١ٝٓ، ؾدٚزٖا ٜهُٔ في إغسانٗا في ؾ١ٓ ايت١٦ٝٗ 

. ٚايتعُلر يًدا٥س٠، ٚؾ١ٓ اختٝاز الأزاضٞ، سطب ايكٛاْين ايتي تٓعُٗا

:  (ضعٝـ ايتأثلر )المطت٣ٛ ايجايح - 3 - 4
غسن١ ايهٗسبا٤ ٚايػاش، )ٜٓدزز في ٖرا المطت٣ٛ نلا َٔ المصالح المدتص١ 

َؤضط١ تٛشٜع المٝاٙ ايصاؿ١ يًػسب، َؤضط١ ايتطٗلر َٚصالح ايلدٜد 
، اؾُعٝات المعتُد٠ المٗت١ُ بايعُسإ َٚهاتب ايدزاضات، ٚتتطِ (ٚالمٛاصلات

ٖرٙ المصالح بايدٚز ايتدصصٞ في قطاع َعين دٕٚ ايتدخٌ في اؾٛاْب الأخس٣، 
َا عدا تًو ايتي تًشل ايطسز بمصاؿٗا، نايبٓا٤ َجلا ؾٛم ايػبهات المدتًؿ١، في 
ٖرٙ اؿالات ؾكط ٜتِ ايتدخٌ ٚإبلاؽ ايطًطات المع١ٝٓ، نُا لشا دٚز المػازن١ في 
إثسا٤ بعض ايدزاضات ايعُسا١ْٝ، أٚ اؿطٛز في ساي١ ايدع٠ٛ ايسلز١ٝ َٔ أدٌ 

. تٓؿٝر ددٍٚ أعُاٍ قدّد َطبكا
 :(تعبلر عٔ اتّطاع الش٠ٛ َع ايتػسٜع ايعُساْٞ)ممازضات ايطّهإ - 5

بعد إطلاعٓا ع٢ً أدٚاز ايؿاعًين ايسلزٝين، أٜٔ اضتطعٓا تػهٌٝ زصٝد 
َعسفي ٜطاعد في تكِٝٝ كتًـ المُازضات ع٢ً المجاٍ اؿطسٟ، لاضُٝا َا ٜستبط 
بايبٓا٤ ايعػٛا٥ٞ، ؾكد أزدْا في خط٠ٛ لاسك١، إٔ ْطًع ع٢ً ممازضات ايطهإ، 
باعتبازِٖ عٓصسا قٛزٜا في المجاٍ اؿطسٟ ٚايتأثلر ؾٝ٘، ٚلشرا ضٓشاٍٚ ايتطسم 

يتؿاعٌ ضهإ َد١ٜٓ ب٦س ايعاتس َع المٓع١َٛ ايعُسا١ْٝ ٚايعكاز١ٜ، عٔ طسٜل دزاض١ 
ع١ٓٝ َِٓٗ بٛاضط١ اضتبٝإ، اعتُدْا ؾٝ٘ الاتصاٍ المباغس بِٗ ٚجمع المعًَٛات، ٚقد 
لزشت يٓا ٖرٙ المكازب١ َٔ اضتدلاص عد٠ َؤغسات ضاعدت في تػهٌٝ ايصٛز٠ 
ايٓٗا١ٝ٥ لشرا ايبشح، سٝح اخلذْا ؼصٝص ٜط٢ُ ايعاَس١ٜ ٚظٛازٙ سٞ ؾٛضٟٛ 
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، ُٖٚا َٓذصإ ع٢ً أزاضٞ تابع١ لأَلاى ايدٚي١، ٚاخلذْا 2ٜط٢ُ ايعاَس١ٜ 
نريو ؼصٝص ٜط٢ُ المطاز، ٚظاْب٘ سٞ ؾٛضٟٛ ٜط٢ُ ايؿذس، ُٖٚا َٓذصإ 

(.  03أْعس ايػهٌ زقِ )ع٢ً أزاضٞ تابع١ لأَلاى ايبًد١ٜ 
َٔ إجمايٞ % 10,12 ضهٔ، تمجٌ ْطب١ 1132ٚقد لسًت ع١ٓٝ ايدزاض١ ع٢ً 

سعلر٠ ايطهٔ بالمد١ٜٓ، ٖٚٞ ناؾ١ٝ يتعُِٝ ايٓتا٥ر، خاص١ ٚأْٗا َٛشع١ ع٢ً 
، ٚ أٜطا َٛشع١ (أَلاى بًد١ٜ- أَلاى دٚي١ )صٓؿٞ ايعكازات المٛدٛد٠ بايبًد١ٜ 

َٔ - َٔ طسف ايبًد١ٜ في إطاز الاستٝاطات ايعكاز١ٜ)ع٢ً ْٛعٞ ايتطٝلر ايعكازٟ 
، ٚقد ؼصًٓا ع٢ً ايٓتا٥ر المحدد٠ (طسف ايٛناي١ ايعكاز١ٜ في إطاز ايتٛدٝ٘ ايعكازٟ 

     :في ايعٓاصس الآت١ٝ
                       

                             
 صورة بالأقمار الصناعية توضح مواقع عينة الدراسة: (3)الشكل رقم  

، بتصرف Google earth 2016: المصدر                                          

:  تؿاعٌ ايطهإ َع ايتػسٜع ايعُساْٞ- 1- 5
ْٗدف َٔ دزاض١ ٖرا ايعٓصس إٔ ْبين ْٛع ايعلاق١ ٚايتؿاعٌ ايكا٥ُين بين 

ايطهإ ٚايتػسٜعات ايعُسا١ْٝ، ٚذيو ست٢ ْهٕٛ ع٢ً ب١ٓٝ َٔ َد٣ بًٛؽ تًو 
ايتػسٜعات يًطهإ، َٚعسؾ١ زدٚد أؾعالشِ ع٢ً ٖرٙ ايلذتٝبات ايكا١ْْٝٛ، ٖٚٛ َا 
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َهٓٓا نريو َٔ اضتدلاص آزا٤ ايطهإ، َٚعسؾ١ َد٣ تكازبٗا َع ايٓصٛص 
:  ايكا١ْْٝٛ، ٚناْت أِٖ ايٓتا٥ر المتٛصٌ لشا نالآتٞ

سٞ ايؿذس، سٞ ايعاَس١ٜ )يد٣ ايطهإ المكُٝين بالأسٝا٤ ايؿٛض١ٜٛ - 5-1-1
2 :)
 %  80.07: ْطب١ ايرٜٔ يجًٕٗٛ قٝاَِٗ ازتهاب كايؿ١ ايتػسٜع ايعُساْٞ -

ٖرٙ ايٓطب١ تؿطسٖا نجاؾ١ اْتػاز ايبٓاٜات ايلاغسع١ٝ، سٝح أصبح أغًب ضهإ 
ايع١ٓٝ ٜعتكدٕٚ بأْ٘ يمهٔ ايػسٚع في الإلاش دٕٚ زخص١ َطبك١، ٚلا تعتلد ٖرٙ 

المُازض١ سطبِٗ كايؿ١ يًتػسٜع ايعُساْٞ، أَا ايٓطب١ المتبك١ٝ َٔ ايع١ٓٝ ٚالمكدز٠ بـ 
ؾٗٞ لم تعلد بايطسٚز٠ عٔ ايطهإ، ايرٜٔ ِٖ ع٢ً دزا١ٜ بالإدسا٤ات  % 19.93:

ايتػسٜع١ٝ في فاٍ ايعُسإ ٚايعكاز، سٝح ناْت الإدابات َتبا١ٜٓ ٚلم تٓشاش في 
. اػاٙ َعين يمهٔ تصٓٝؿ٘

         

19,93%

80,07%

الذين يجهلون ارتكابهم مخالفة التشريع العمراني

 الباقي 
  عينة السكان التي تجهل مخالفات التعمير: (4)الشكل رقم            

: ْطب١ ايرٜٔ يٝظ ع٢ً عًِ بإٔ الأزض١ٝ كصص١ لأغساض غلر ايطهٔ -
88.49  % 

أغًب ايطهإ ٜعتكدٕٚ بإٔ الأزاضٞ المدصص١ يًُػازٜع ايع١َُٝٛ تهٕٛ في 
َٓأ٣ عٔ ايبٓا٤ ايعػٛا٥ٞ، ٖٚٞ في َٓاطل أخس٣ ؼع٢ باؿُا١ٜ ٚالمساقب١، أَا 

ايعدد المتبكٞ ؾٝعتلد إٔ دص٤ َٔ الأزاضٞ ايتي غٝدٚا عًٝٗا بٓاٜاتِٗ كصص١ لمد 
. ايطسم ٚايػبهات المدتًؿــ١، ٚزبما لإلاش َدزض١ ابتدا١ٝ٥ في أقص٢ اؿالات

عينة السكان الدستجوبة و الدعبرة بنسبة 
عن عدم علمهم بمخالفات  % 80.07

العمران تؤكد لنا مرة أخرى التباعد بين 
الاىتمام بالجانب النظري ومتابعة ذلك 

 .الاىتمام على الديدان 
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88,49%

11,51%

الذين لا يعرفون بان الارض مخصصة لاغراض غير السكن 

 الباقي 
 .عينة السكان التي تجهل تخصيص الأراضي(: 5)الشكل رقم 

 

 95.57: ْطب١ ايرٜٔ لا ٜعًُٕٛ بإٔ ٖٓاى أدٚات يًتّعُلر ٚكططات عُسا١ْٝ -
 %

غايب١ٝ ع١ٓٝ ايطهإ المطتذٛبين، يجًٕٗٛ ٚدٛد أدٚات يًتعُلر، نُا ٜتصٛزٕٚ بإٔ 
ايتدطٝط ايعُساْٞ يخص ايتشاصٝص المٛشع١ بعكٛد ًَه١ٝ ؾكط، ٚقد ناْت 

قسا٤تٓا لشرٙ ايٓتٝذ١ َدع١ُ لاؾلذاضاتٓا الأٚلى، ايتي تستهص ع٢ً اتطاع الش٠ٛ بين 
ٚاقع ايطهإ نػاغًين َٚطتعًُين يًُذاٍ اؿطسٟ، ٚبين ايتػسٜع ايعكازٟ 

.   ٚايعُساْٞ المطبل

         

95,57%

4,43%

الذين لا يعلمون بوجود ادوات التعمير  

 الباقي 
. عينة السكان التي لا تعلم بوجود أدوات التعمير (:6)الشكل رقم            

تدعم لنا ىذه النتائج كذلك التباعد الدلاحظ بين 
سلوكيات السكان، وبين التخطيط العمراني ربما بسبب 

 .عدم اىتمام كل الأطراف بهذا الجانب 

وىي تقريبا نفس النتائج والدلاحظات 
السابقة، وتأتي كذلك مدعمة 
 لافتًاضاتنا وتصوراتنا الأولية 
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 %  33.62: ْطب١ ايرٜٔ تم تٛقٝؿِٗ عٔ الأغػاٍ -
تبين ٖرٙ ايٓطب١ بإٔ ثًح المدايؿات ايتي قاّ بٗا ايطهإ، قد تمت َعآٜتٗا ؾعلا َٔ 

، سٝح لم يمتجٌ (ايًذ١ٓ ايبًد١ٜ لمهاؾش١ ايبٓا٤ ايؿٛضٟٛ )طسف ايطًطات المع١ٝٓ   
المدايؿين لأٚاَس تٛقٝـ الأغػاٍ، ٚالإعرازات المٛد١ٗ لشِ َٔ طسف ايًذ١ٓ، 

ٚأِْٗ قاَٛا بإتماّ بٓاٜاتِٗ بػهٌ عادٟ، ٚفي ايٛقت ذات٘ لم تهٔ ٖٓاى َتابع١ َٔ 
طسف اؾٗات المع١ٝٓ لاؽاذ إدسا٤ات الشدّ، يلإغاز٠ نريو ضذًٓا غٝاب َعا١ٜٓ 

. َؿتؼ ايتعُلر ايتي لم ٜصسح  بٗا  أٟ ضانٔ

 

33,62%

66,38%

الذين تم توقيفهم عن الاشغال  

 الباقي 
.  عينة السكان الذين تم توقيفهم عن الأشغال(:7)الشكل رقم   

 %  7.07: دص٥ٝا أٚ نًٝا (ضابكا )ْطب١ ايبٓاٜات المٗد١ََّ  -
ٖٚٞ ايبٓاٜات ايتي انتًُت بػأْٗا الإدسا٤ات الإداز١ٜ المتعًك١ بالشدّ، ٚتعلد ٖرٙ 

ٚ المكدز٠ بـ " ْعِ: "ايٓطب١ عٔ ضعـ المساقب١ ٚايتدخٌ، إذ إٔ ايٓطب١ المصسس١ بـ
تمجٌ  ايرٜٔ قاَٛا بتهساز المدايؿ١، ٚغٝدٚا بٓاٜاتِٗ زغِ ع١ًُٝ الشدّ  % 7.07

. ايتي قاَت بٗـا ايبًد١ٜ

تعبر لنا ىذه النتائج على ضعف فعالية الدراقبة العمرانية، 
ورغم بلوغها الثلث من حالات البناء، إلا أن الدلاحظ ىو 
عدم متابعة الإجراءات الرامية إلى تحقيق مطابقة البنايات 

 .  والعمرانية للمقاييس التقنية
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81,41%

18,59%

اقتراحات تخص تسوية الوضعية العقارية

      غير مهتمين بالتسوية

92,93%

7,07%

حاللات الهدم 

 الباقي 
 نسبة البنايات (:9)الشكل رقم                نسب اقتًاحات تسوية الوضعية العقارية      (:8)الشكل رقم  

 الدهدمة سابقا   

أَا ؾُٝا ٜتعًل بالاقلذاسات، ؾأغًبٗا ؽص تط١ٜٛ ايٛضع١ٝ ايعكاز١ٜ يًبٓاٜات، ٚقد 
َٔ إجمايٞ ايطهإ المطتذٛبين، أَا ايٓطب١ المتبك١ٝ ؾلا  % 81.41بًػت ْطبتِٗ 

. تٗتِ أصلا بمٛضٛع ايتط١ٜٛ

: يد٣ ايطّهإ المكُٝين بايتشاصٝص ايطّه١ٝٓ- 5-1-2
 %  7.14: ْطب١ ايرٜٔ اطًعٛا ع٢ً دؾلذ ايػسٚط اـاص بايتشصٝص

تؿطس يٓا ٖرٙ ايٓطب١ َد٣ ػاٌٖ ايطهإ بايػسٚط ايٛادب ايتكٝد بٗا عٓد غسا٥ِٗ 
يكطع١ الأزض، ٚسطب آزا٥ِٗ ؾإٕ أغًبِٗ لم ٜػلذٚا قطع الأزاضٞ َٔ ايبًد١ٜ أٚ 

، (عٔ طسٜل ايتداٍٚ في ايبٝع)ايٛناي١ ايعكاز١ٜ، بٌ تم ايػسا٤ َٔ طسف اـٛاص 
ٚأِْٗ لم ٜطًعٛا ع٢ً دؾاتس ايػسٚط ْٗا٥ٝا، نُا أِْٗ ٜعتكدٕٚ بإٔ ايعكد الإدازٟ 

ناف يًتصسف نُا ٜػا٤ٕٚ في ايكطع١ الأزض١ٝ، ٚفي ْؿظ ايٛقت تؿطس ْطب١ 
المتبك١ٝ َٔ ايطهإ، ع٢ً إٔ دؾلذ ايػسٚط يٝظ قٌ اٖتُاّ يدِٜٗ،  %  92.86

ٖٚٛ سطب تصٛز ايبعض لا ٜطتذٝب يسغباتِٗ ٚاستٝاداتِٗ ايعا١ًٝ٥، خاص١ 
. ؾُٝا ٜتعًل بٓطب١ المطاس١ المب١ٝٓ، َٚطاس١ ايػسف، ٚعًٛ ايؿٓا٤
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7,14%

92,86%

الذين اطلعوا على دفتر الشروط 

 الباقي 
. عينة السكان الذين اطلعوا على دفتً الشروط: (10)الشكل رقم       

 %   2.85: ْطب١ ايرٜٔ تمت َساقبتِٗ أثٓا٤ الإلاش -
ٖٚٞ سالات تمت َساقبتٗا َٔ طسف َؿتؼ ايتعُلر يًٛلا١ٜ، أَا َصالح ايبًد١ٜ 

ؾًِ تكِ بأ١ٜ شٜاز٠ يًتشاصٝص، ٖٚٛ َا تأندْا َٓ٘ َٝداْٝا، ٚنريو َٔ خلاٍ 
َكابًتٓا َع َط٦ٛيٞ ايبًد١ٜ، ايرٜٔ صسسٛا بأِْٗ انتؿٛا بمساقب١ َا ٜٓذص خازز 

ايتشاصٝص ؾكط، بطبب ق١ً الإَهاْٝات الماد١ٜ ٚايبػس١ٜ ٚضسع١ اْتػاز ايبٓاٜات 
.  ايؿٛض١ٜٛ خازز ايتشاصٝص

2,85%

97,15%

الذين تمت مراقبتهم اثناء الانجاز  

 الباقي 
 

 .عينة السكان الذين تدت مراقبتهم أثناء الإنجاز:(11)الشكل رقم 

: إلتزام السكان بقواعد التهيئة والتعمير- 2 - 5
ٖدؾٓا َٔ ايتطسم لشرا ايعٓصس ٖٛ الإطلاع ع٢ً َد٣ ايتصاّ ايطهإ، 

ٚتبِٓٝٗ يًكٛاعد ايعا١َ ايت١٦ٝٗ ٚايتعُلر، َٚٓ٘ َعسؾ١ دزد١ قبٍٛ ايطهإ نُٓؿرٜٔ 
يطٝاضات ايؿاعًين، ٚقد زنصْا في ٖرا اؾاْب ع٢ً ايطهإ المكُٝين بايتشصٝصين، 

ىذه النتائج تبين لنا ضعف اطلاع الدستفيدين على 
دفاتر الشروط، وبالتالي شراء قطع الأراضي دون 
الدعرفة الدسبقة حول تخصيص ىذه الأراضي أو 

بالشروط التي تحكمها، وقد تعزى الأسباب في ذلك 

 . كثرة الطلب و قلة العرض إلى

ما ىي إلا  % 2.85نسبة الدراقبة الدقدرة بـ 
تفسير لضعف الإمكانات الدرتبطة بتطبيق التشريع 

العمراني والعقاري وىي تؤثر على أداء الفاعل 
 .الرئيسي في الددينة
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لأْ٘ بإَهإ ٖؤلا٤ اؿصٍٛ ع٢ً زخص ايبٓا٤ ٚغٗادات المطابك١، ٚناْت ايٓتا٥ر 
 : نالآتٞ

: في فاٍ اؿصٍٛ ع٢ً زخص ايبٓا٤- 5-2-1
ع١ٓٝ المطتذٛب١ ْٛعا َٔ الايتصاّ باؿصٍٛ ع٢ً زخص١ ايبٓا٤، ٚقد قدزت اٍبٝٓت 

تتٛشع ع٢ً ؼصٝص  %  82.60: ْطب١ ايرٜٔ تكدَٛا بطًبات زخص ايبٓا٤ بـ

 (:12)ايػهٌ زقِ  %.     70.83ـ: ؼصٝص المطاز بـٚ،  %90.90: ايعاَس١ٜ بـ
. ْطب١ الُملاَّى ايرٜٔ تكدَٛا بطًبات زخص ايبٓا٤

: قدزت بـ (َٔ طايبي ايسخص )ْطب١ ايرٜٔ ؼصًٛا ؾعلا ع٢ً زخص ايبٓا٤ - 
 :تتٛشع ٖرٙ ايٓطب١ نالآتٞ  % : 78.94
  87.50بتشصٝص ايعاَس١ٜ المطلر َٔ طسف ايٛناي١ ايعكاز١ٜ.%  
  58.82بتشصٝص المطاز  المطلر َٔ طسف ايبًد١ٜ. %  

ٚتتكازب ٖرٙ ايٓتٝذ١ َع تًو ايتي المطذ١ً زلزٝا بايطذلات يد٣ َصالح 
 %  76.16ايبًد١ٜ ٚالمكدز٠ بـ 

تعتبر ىذه النسب مقبولة نوعا ما، خاصة عند 
سكان التحصيص الدسير من طرف الوكالة العقارية، 
إلا أن الجدير بالذكر ىو الدغزى من استخراج رخص 

البناء ، ىل ىو التزام بتطبيق القانون ؟  أم لغرض 
 الحصول على امتيازات ؟

17,40%

82,60%

الذين تقدموا بطلبات  رخص البناء   

الباقي 
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78,94%

21,06%

الذين تحصلوا فعلا على رخص البناء   

 الباقي 
لاَّك الذين تحصلوا فعلا على رخص البناء(:13)الشكل رقم      

ُ
.  نسبة الد

: في فاٍ َطابك١ الإلاش يسخص١ ايبٓا٤ المط١ًُ- 5-2-2
تٓطبل ٖرٙ اـاص١ٝ ع٢ً ايك١ً َٔ ع١ٓٝ ايدزاض١، ايتي ؼصًت ع٢ً 
زخص ايبٓا٤، ٚقد بين الاضتبٝإ إٔ ْطب١ َطابك١ المدططات، ٚاسلذاّ بعض 

غسٚط ايسخص١، لم تعط لشا أد٢ْ أ١ُٖٝ، بديٌٝ إٔ ْطب١ المطابك١ ناْت َٓعد١َ 
تماَا، ٚلمعسؾ١ دٚاؾع ٖرٙ المُازضات، بين الاضتبٝإ أْ٘ بطبب عدّ تماغٞ 

ايتكًٌٝ َٔ المطاس١ )كططات الإلاش َع اـصا٥ص ايعا١ًٝ٥ ٚايؿسد١ٜ يًطهإ َجٌ 
المب١ٝٓ، صػس َطاس١ ايػسف، صػس َطاس١ المطبذ، ٚبعض ايػسف، ْكص ازتؿاع 

 . (الخ...ايبٓا١ٜ
      بٗرا ايعٓصس ْهٕٛ قد أْٗٝٓا ايتشكٝل المٝداْٞ َع ع١ٓٝ ايطهإ، ٚنريو أتمُٓا 

قاٚز ايبشح، ٚقد خًصٓا إلى فُٛع١ َٔ المؤغسات ٚايٓتا٥ر، ايتي اعتُدت 
 . يتكدِٜ بعض ايتٛصٝات ٚ الاقلذاسات لمعاؾ١ الإغهاي١ٝ

:  خلاص١ ايبشح
٠ّٛ نبلر٠، تؿصٌ اؾاْب ايٓعسٟ يًتػسٜع  خًُص ايبشح إلى ٚدٛد ٖ

ايعُساْٞ ٚلأدٚات ايتعُلر، عٔ ممازضات ايؿاعًين في أزض ايٛاقع، ؾُٔ خلاٍ 
 المد١ٜٓايبشح المٝداْٞ بمد١ٜٓ ب٦س ايعاتس،  تبين يٓا إٔ ايعلاق١ ايجلاث١ٝ ايتي تسبط بين 

تفسر لنا ىذه النتائج أن ىناك عدد كبير من 
 يتقدمون الذين

   بطلبات رخص البناء يستغنون عنها في 
: نهاية الأمر بسبب 

.  عدم رفع التحفظات الواردة في طلباتهم- 
 بيع قطعة الأرض ومن تذة عدم الاىتمام - 
الشروع في البناء قبل الحصول على - 

 . الرخصة
عدم وجود امتيازات للحصول على - 

  .الرخصة
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، يٝطت بايطسٚز٠ إيجاب١ٝ ٚؼع٢ بايكبٍٛ بين نٌ ايطهإ ٚٚايؿاعٌ ايس٥ٝطٞ
الأطساف، ؾكد لا تتٛاؾل تٛدٝٗات أدٚات ايت١٦ٝٗ ٚايتعُلر ٚطسم ايتطٝلر ايعكازٟ 

اؿطسٟ َع َتطًبات ايطهإ، ٚبايتايٞ تتأثس المد١ٜٓ بايطهٔ ايعػٛا٥ٞ نسد ؾعٌ 
ضًبي َٔ طسف ايطهإ، ٚقد تهٕٛ ٖرٙ ايعلاق١ ايجلاث١ٝ إيجاب١ٝ بين نٌ الأطساف، 

إلا إٔ اـًٌ في ممازضات ٚأدا٤ ايؿاعٌ ايس٥ٝطٞ، نٓكص ايسقاب١ في فاٍ ايتعُلر 
ٚايبٓا٤، ْٚكص َساؾك١ ايتػسٜع بالإَهاْات ايبػس١ٜ ٚالماد١ٜ ايلاشَتين، ٖرا اـًٌ 

. قد ٜؿسش نريو أسٝا٤ ضه١ٝٓ عػٛا١ٝ٥، ناْعهاع طبٝعٞ يطعـ أدا٤ ايؿاعًين
: ٚع٢ً ض٤ٛ ٖرٙ ايٓتا٥ر يمهٔ تكدِٜ الاقلذاسات ٚايتٛصٝات الآت١ٝ

  يجب تؿعٌٝ المػازن١ ايطها١ْٝ، نُكازب١ عٌُ ضٛف تطاعد في اضتبام
 . زدٚد ايؿعٌ ايطًب١ٝ المؤثس٠ ع٢ً ايٓطٝر ايعُساْٞ يًُد١ٜٓ

  ػٓب َسنص١ٜ اؽاذ ايكساز، عٔ طسٜل إدَاز المكازب١ الأؾك١ٝ في ايتدطٝط
ٚايلدف١ ٚالإلاش، َٚٓح ايطًطات المح١ًٝ ايصلاسٝات ٚالإَهاْٝات ايطسٚز١ٜ 

 .يتطٝلر ايػإٔ المحًٞ بطسٜك١ تػازن١ٝ
  ايتؿهلر  في اضتشداخ دٌٝ ددٜد لأدٚات ايت١٦ٝٗ ٚايتعُلر باؾصا٥س، لمٛانب١

  .ايتطٛزات ٚالمٓاٖر اؿدٜج١ في ايتدطٝط ٚايتطٝلر المجايٞ
  ِإْػا٤ َؤضطات، ؼدد تػهًٝتٗا ٚدٚزٖا في إطاز الاضتدا١َ ٚاؿه

. ايساغد، تٛنٌ لشا َٗاّ تطٝلر المد١ٜٓ
: الهوامش

جامعة : تونس) مثال أريانة الشمالية: التّوسع الحضري بإحدى ضواحي تونس العاصمةفوزي زارعي،  (1)
. 13، ص ( 2006تونس، 

(2) Rachid Sidi Boumediene et Messaoud Taieb, "la recherche urbaine 

en Algérie: un état de la question", pratique urbaine, n14 (1996), P 

33.   

، المجلد عمران، "جذورىا، واقعها، آفاقها: أزمة التحديث والتخطيط العمراني في الجزائر "معاوية سعيدوني،  (3)
.  18، ص (2016 )16الرابع، العدد 
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